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Forvaltningsberattelse

Styrelsen fér Brf Stjarnkikaren, 769626-6175, far harmed avge arsredovisning for verksamhetsaret
2016. Alla belopp redovisas i kronor om inget annat anges.

Verksamheten
Allmént om verksamheten

Bostadsrattsforeningen

Bostadsrattsféreniningen bildades 2013-06-18 och har till andamal att frémja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderétt och
utan tidsbegransning. Bostadsrattsféreningen &r akta och registrerades hos Bolagsverket 2013-07-09.
Féreningens stadgar registrerades 2013-07-09. Stadgeéndring gjordes och registrerades 2014-09-18.
Nytt registreringsbevis utfardades och registrerades samt ekonomisk plan registrerades, 2015-03-27.
Det senaste registreringsbeviset ar uttaget 2016-11-03.

Foéreningen har sitt séate i Solna.

Fastigheten

Bostadsrattsféreningen tecknade képekontrakt for fastigheten Nationalarenan 7, 3D-fastighet,
2014-11-27. Fastigheten bestar av tva flerbostadshus och 28 radhus som totalt utgér 68
bostadslagenheter. Total BOA ca 6 559 m?.

Foreningen erhdll lagfart 2016-02-03. Totalentreprenadkontrakt tecknades med Peab Bostad AB
2014-11-27. Fastigheten ar fullvardesforsakrad hos Folksam Omsesidig Sakférsékring fram till
2017-05-01. Av bostadsrattsféreningens 68 lagenheter var 68 tecknade med upplatelseavtal vid arets
utgang.

Peab Bostad AB har i totalentreprenadavtalet patagit sig ekonomiskt ansvar for osalda
bostadsldgenheter och dess tillhérande kostnader. Om det sex manader efter slutbesiktning finns
osalda bostadslagenheter méste Peab Bostad AB képa in dessa.

Styrelse, firmateckning och revisorer
Styrelsen har haft féljande sammanséattning under perioden 2016-01-01 - 2016-12-31:

Toni Lahdo Ordférande 2016-01-01 - 2016-10-27
Sam Lindstedt Ledamot 2016-01-01 - 2016-10-27
Kurt Stener Ledamot 2016-01-01 - 2016-10-27
Christer Bentzer Suppleant 2016-01-01 - 2016-10-27
Christer Bourner Suppleant 2016-01-01 - 2016-10-27
Mattias Bengtsson Ordférande 2016-10-27 - 2016-12-31
Magnus Larsson Vice ordférande 2016-10-27 - 2016-12-31
Anita Carlstrém Kassor 2016-10-27 - 2016-12-31
Tahereh Kaveh Birjandi Ledamot 2016-10-27 - 2016-12-31
Robert Oberg Ledamot 2016-10-27 - 2016-12-31
Krister Andersson Suppleant 2016-10-27 - 2016-12-31
Amanda Carlsson Suppleant 2016-10-27 - 2016-12-31
Jamal Khalil Nejad Suppleant 2016-10-27 - 2016-12-31
Jonas Song Zakrisson Suppleant 2016-10-27 - 2016-12-31

Bostadsrattsféreningen tecknas av styrelsen alternativt tva i férening av ledaméterna. Styrelsen har
under 2016 haft 6 protokollférda styrelseméten varav 2 var konstituerande. Ordinarie féreningsstamma
avseende foregaende rékenskapsar holls 2016-05-16. Extra féreningstdmma hélls 2016-10-27.

Under rékenskapsaret 2016 har Ernst & Young AB varit revisionsbolag.
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Bostadsrattsforeningens forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen har skétts av Peab Bostad AB.

Medlemsinformation
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Féreningen hade vid arets utgang 112 medlemmar. Under aret har 14 bostadsldgenheter 6verlatits, 20
medlemmar har uttratt och 20 medlemmar har beviljats medlemskap.

Vésentliga hdandelser under rdkenskapsaret
Inga dvriga vasentliga handelser har skett under aret.

Flerarsoversikt Belopp i kr
2016 2015 2014 2013
Nettoomséttning 5289 975 - - =
Balansomslutning 338 466 257 334744 114 169 619 465 -
Resultat efter finansieila poster 537 251 - = =
Soliditet, % 79 79 - -
Eget kapital
Upplatelse- Yttre Balanserat Arets
Insatser avgifter underhallsfond resultat resultat
Belopp vid arets borjan 194 670 000 68 940 000 - - -
Forandring insatser 2 100 000
Foérandring uppl.avgifter 550 000
Arets resultat 537 251
Summa 196 770 000 69 490 000 - - 537 251
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till féreningsstdmman férfogande star féljande medel:
Balanserat resultat féregande ar &
Arets resultat S3r 201
Att disponera 537 251
Avséttning till yttre underhallsfond 196 770
Balanseras i ny rakningar 340 481
537 251

Att disponera i ny rikning

Bostadsrattsforeningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar
med noter. Peab AB star for alla kostnader och erhaller alla intakter t.o.m avrakningsdagen

2016-01-01.
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Resultatrakning
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Belopp i kr Not 2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31

Rorelseintikter

Nettoomséattning 1 5289 975 -

Summa rorelseintakter 5289975 -

Rérelsekostnader

Driftskostnader 2 -1 825 575 -

Avskrivningar -2 218 833 -

Summa rorelsekostnader -4 044 408 -

Rorelseresultat 1245 5671 -

Finansiella poster

Rantekostnader -708 316 -

Summa finansiella poster -708 316 -

Resultat efter finansiella poster 537 251 -

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt 537 251 -

Arets resultat 537 251 Z
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Balansrakning
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Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 3 334 541 167 323179470
Summa materiella anlaggningstiligangar 334 541 167 323 179470
Summa anléggningstillgangar 334 541 167 323179470
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 4 989 005 987 148
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 5 197 017 64 243
Summa kortfristiga fordringar 1106 022 1051 391
Kassa och bank

Kassa och bank 2819 068 10 513 253
Summa kassa och bank 2819068 10 513 253
Summa omséttningstillgangar 3925090 11 564 644
SUMMA TILLGANGAR 338 466 257 334744 114
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Balansrakning
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Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 196 770 000 194 670 000
Upplatelseavgifter 69 490 000 68 940 000
Summa bundet eget kapital 266 260 000 263 610 000
Fritt eget kapital

Arets resultat 537 251 -
Summa fritt eget kapital 537 251 -
Summa eget kapital 266 797 251 263 610 000
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 6,7 69 784 007 -
Summa langfristiga skulder 69 784 007 -
Kortfristiga skulder

Skulder tilll kreditinstitut 6,7 351 996 69 824 465
Leverantérsskulder 5865 6 203
Ovriga skulder 8 135 321 40 000
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 9 1391 827 1263 446
Summa kortfristiga skulder 1884 999 71134 114
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 338 466 257 334744 114
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Noter

Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10,
Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar (K2).

Fordringar, skulder och avsattningar
Fordringar har varderats till det lagsta av anskaffningsvarde och det belopp varmed de beraknas bli
reglerade. Ovriga tillgangar, skulder samt avséttningar har varderats till anskaffningsvérden om annat

ej anges.

Yttre underhallsfond

Overféring till fond fér yttre underhall gors enligt féreningens stadgar om minst 30kr/kvm boa. Denna
Overforing gors mellan fritt och bundet eget kapital, efter att beslut fattats av stdmman, och tas ej som
kostnad i resultatrékningen.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar

Anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvardet med avdrag foér ackumulerade avskrivningar.
Avskrivningar gérs med rak plan over tillgangarnas forvéantade nyttjandeperiod enligt
nedanstaende.

Foljande avskrivningstider tilldampas:

Anlaggningstillgangar Ar
Byggnad 120
Intakter

Intékter redovisas till det verkliga vardet av vad som erhaéllits eller kommer att erhallas. Arsavgifter och
hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som belbper pa réakenskapsaret
redovisas som intdkt.

Inkomstskatt

Bostadsrattsforeningar betalar inte skatt for inkomster fran fastigheten ej heller fér ranteinkomster till
den del de tillhér fastigheten. Endast inkomster som inte hor till fastigheten skall tas upp till
beskattning.

Nyckeltalsdefinition
Soliditet, justerat eget kapital i procent av balansomslutning.

Ovrigt
Ovriga tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvardet om ej annat anges i not nedan.
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till det belopp varmed de beraknas inflyta.
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Noter till resultatrakning

Not 1 Intdkternas férdelning
2016-01-01-  2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31

Arsavgifter 5012 657 -
Debiterad el 240730 -
Overlatelseavgifter 9989 -
Pantsattningsavgifter 8 878 -
Andrahandsuthyrningsavgifter 17 722 -
Ovrigt -1

Summa 5289 975 -

Peab Bostad AB erhaller samtliga intakter fram t.o.m. avrdkningsdagen 2016-01-01.

Not 2 Driftskostnader
2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31

Fastighetsskotsel 181 035 -
Stédning 83 740 -
Hiss 22619 -
Reparation el 2741 -
Bevakningskostnader 8 651 -
Férbrukningsinventarier 2 569 -
Forbrukningsmaterial 112721 -
El 324 126 -
Varme 535 445 -
Vatten och aviopp 43 651 -
Sophé&mtning 61923 -
Forsakring 33783 -
Digital-TV/Bredband/Telefoni 139 944 -
Hemsida 1120 -
Ovriga driftskostnader 24 650 -
Revisionsarvode 18 125 -
Kostnad méte/stamma 5 291 -
Ekonomisk forvaltning 100 000 -
Teknisk foérvaltning 119618 -
Bankkostnader 3 823 -
Summa 1825 575 -

Peab Bostad AB star for samtliga kostnader fram t.o.m. avrékningsdagen 2016-01-01.




Brf Stjarnkikaren
769626-6175

Noter till balansréakning

Not 3 Byggnader och mark
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2016-12-31 2015-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 323179470 166 755 000
-Nyanskaffningar 13 580 530 156 424 470

336 760 000 323179470
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan - -
-Arets avskrivning enligt plan -2218 833 -
Redovisat vérde vid arets slut 334 541 167 323179 470
Varav byggnader 264 041 167 252679470
Varav mark 70 500 000 70 500 000
Summa 334 541 167 323 179 470
Fastighetsbeteckning Nationalarenan 7
Fastighetens taxeringsvarde uppgar till 307 000 000 kr
Taxeringsvarde byggnader 214 000 000 86 000 000
Taxerinygsvarde mark 93 000 000 75 000 000
Summa 307 000 000 161 000 000

Total kontraktssumma fér byggnad och mark uppgar enligt entreprenadkontraktet och kdpekontraktet

till 336 760 000 kr.

Not 4 Ovriga fordringar

2016-12-31 2015-12-31
Fordran medlemmar 918 219 917 075
Fordran Peab Bostad AB 70 786 70 073
Summa 989 005 987 148
Not 5 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsforsakring 11 293 11198
Bevakningskostnader 3023 120
Bostadsratterna 1120 1120
Telia 33782 -
El-intakt okt-dec 67 799 51 805
Summa 117 017 64 243
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Not 6 Skulder till kreditinstitut
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Réantesats Villkorsdag 2016-12-31 2015-12-31
SEB Byggnadskreditiv - 69 824 465
SEB lanenummer 39675714 0,69% 2017-02-28 23 408 000 -
SEB lanenummer 39688646 0,79% 2018-02-28 23 408 001 -
SEB lanenummer 39688751 1,58% 2021-02-28 23 408 001 -
Summa 70 224 002 69 824 465
Forfaller Inom 1 ar Inom 2-5 ar Senare an 5 ar Totalt
Amortering 351 996 1407 984 68 464 022 70 224 002
Summa 351 996 1407 984 68 464 022 70 224 002
Not 7 Skulder som redovisas i fler an en post
2016-12-31 2015-12-31
Lang skuld till kreditinstitut 69 784 007 -
Kort skuld till kreditinstitut 351 996 69 824 465
Skulder till kreditinstitut 70 136 003 69 824 465
Not 8 Ovriga skulder
2016-12-31 2015-12-31
Skuld tili medlem 20 000 40 000
Observationskonto 115 321 -
Summa 135 321 40 000
Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
: 2016-12-31 2015-12-31
Motkonto fordringar &rsavgifter 1260112 1248 926
Revisionsarvode 18 125 14 250
El 38 842 -
Véarme 67 303 -
Bankavagift 675 270
Stadning 6770 .
Summa 1391 827 1263 446
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Not 10 Stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sdkerheter
2016-12-31 2015-12-31
Fastighetsinteckningar 70 500 000 70 500 000

Summa stillda sakerheter 70 500 000 70 500 000

Eventualforpliktelser

Ovriga eventualférpliktelser Inga Inga

Underskrifter
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Revisionsberattelse
Till féreningsstdmman i Brf Stjdrnkikaren, org.nr 769626-6175

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf
Stjarnkikaren fér ar 2016-01-01 - 2016-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stalining
per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat for
dret enligt drsredovisningsiagen. Forvaltningsberdttelsen ar
férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi & oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och
andamaélisenliga som grund fér vara uttalanden.

Styreisens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den bedémer ar nodvandig for att uppréatta en arsredovis-
ning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsatta verksam-
heten. Den upplyser, nar sd &r tillimpligt, om forhdllanden som
kan paverka férmagan att fortsitta verksamheten och att
anvéanda antagandet om fortsatt drift.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sékerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehdller ndgra véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel, och att ldamna en revisionsberéattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet, men
dr ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan upp-
std pd grund av oegentligheter eller fel och anses vara vdsent-
liga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
pdverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar med
grund i arsredovisningen.

i

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professioneit
omddme och har en professionelit skeptisk instalining under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegeiitlig-
heter eller pd fel, utformar och utfér granskningsatgarder
bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tilirdckliga och andamalsenliga for att utgéra
en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka
en vasenilig felaktighet till foljd av oegentligheter 3r hogre
&n for en vasentlig felaktighet som beror p3 fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalsk-
ning, avsiktliga utefdamnanden, felaktig information efler
&sidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstdelse av den del av foreningens inter-
na kontroll som har betydelse fér var revision for att ut-
forma granskningsdtgarder som &r ldmpliga med hansyn
till omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

e drar vienslutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en siutsats, med grund i de inham-
tade revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser elier for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om fore-
ningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vdsentlig os&kerhetsfaktor,
mé&ste vi i revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vdsentliga
osédkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden goéra att en forening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om &rsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hdndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vimé&ste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av Brf Stjarnkikaren for
2016-01-01 - 2016-12-31 samt av forsiaget tili dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styreisens
ledamdter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhaliande till féreningen eniigt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tilirdckliga och
andamdlsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styreisens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betréffande fdreningens vinst eller forlust. Vid férslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de krav som fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker staller pé stor-
feken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
fdrvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortispande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation &r utformad
s& att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pad ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen

e pdndgot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande
om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedoma om for-
slaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte &r foreniigt med bostadsrattslagen.

A member fi

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en orofessionelit
skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst elier forlust grundar sig framst pd revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pd var professionella beddmning med utgdngspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen p& s&dana atgarder, omrdden och férhallanden som &r
vésentliga for verksamheten och dar avsteg och ¢vertradelser
skulle ha sarskild betydeise fér foreningens situation. Vi aér
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
tgdrder och andra forhalianden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust har vi granskat styreisens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna
bedéma om forslaget &r forenligt med bostadsrattsiagen.
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